Proc.1021/2003 v

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITAULANO

(L Tribunale di Milano sezione X civile in persona del giudice unico

dottor Plerdomenico Santolinl, all‘udienza del 16/2/2011, ha

pronunciato La seguente

SENTENZA

ex art. 429, 1 co, cpe, nella causa oi cul tn epigrafe, promossa da

W Y <ocicth o
pestione del R ( o0 Mizistve NS - cf
RS ) . W ohpresentata e difesa dall'avvoeato

G o clettivamente dowdciliati  presso Lo studio del
meddesine . Milavo, S

attrice

CONTRO

VS ( - G ). oppresentata ¢ difeso

dall'avwocato (R ¢/ cletivanmente domiciliata presso il suo

studio. b Milano, R

convenuta



Conclusioni delle parti: come da verbale dell’wdienza di discussione.

T S
Per quanto riguarda domande, eccezioni e richieste conclusive delle /L
partl si vinvia agli attl processuall delle wmedesime ed ai verbali delle
udienze, atteso che la decistone della causa con lettwra  immedinta
della sentenza ex art. 429, 1 co, cpe, nonché La recente wodificazione
dellart. 132, n.4, cpe, ad opera della legge €9/2009, escludono una
lunga e particolaregolata esposizione di tutte le vicende processuall
anteriori alla decisione stessa.
Cid posto e vemendo quindl al werito della causa 2 sufficlente
evidenziare che lattrice ha intlmato sfratto per worosita  alla
convenuta, coy»duttriqe dell’lmmobile commerciale posto all’interno n.s
~del Condominio di vie QR - U
in base all'assunto che la conduttrice, alla fine del 2002, aveva

]

maturato inadempienze per canonl ed accessorl per L'ammontare
complessivo di & QGG

La convenuta dal canto suo l/g contestato le pretese di cowtroparte
definendo caatf,chev ed LwcgmprewsLbLLL le wodaliti attraverso cul era
stato quantificato il suo alsser’b’cotdebito, che peraltro dichiarava essere
stato  in parte as;oLto, eccependo, tra L'altro, che sin dal 1920, a
seguito di uno specifico contemzioso, essa conduttrice era stata

riconosciuta obbligata al pagamento del solo 50 % delle spese di

riscaldamento sostenute da parte Locatrice.
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Esaurita la fase sommaria e mutato il vito, nel prosieguo del giudizio
Lo comvenuta ha contestato altrest il fatto che controparte nel corso del
rapporto aveva preso ad imputarle le spese accessorie contegoia ndole in
base ad una tabella  willestmale condominiale adottata
successivamente  allinizio  del rapporto locatizto, Ll che aveva
comportato un aggravio ecomomico a suo carico in violazione dell’art. &
del contratto di locazione.

Svolta L'Lstruttoria con Lesame del testh ammessi e con L'espletamento
di due CTW di cul una contabile e Laltra afferente Limplanto di
riscaldamento di pertinenza delltmmobile Locato, la causa @ stata
diccucea e successivamente oecisa con lettura della  sentenza
all'wdienza odierna.

Ebbene, all’esito del giudizio si rileva che due sono essenzialmente Le
contestazionl com cul la comvenuta si & opposta all’azione attorea,
Achiedendo  altrest  tn  subordine Laccertamento  di  gquanto
effettivamente dovuto per viscaldamento ed oneri alla controparte e ciog
1) la questione del riscaldamento, 2) quella della tabella wmillesimale
applicata per L conteggl delle oneri accessort, nonché, pile in generale,
della caoticith ed tncomprensibilita del criterl di caleolo adottatl per Lo
determinazione gli oneri stessi.

@uanto al primo profilo st rileva linfondatezza dell’eccezione di parte

comvenuta, sia sotto il profilo formale che sotto il profilo sostanziale.



Quanto al primo, tnfattl, st rileva che il contratto che vegoe Ll rapporto
tra le partl ( doc. 1 attrice ), decorvente dall’ottobre del 95, wulla
ctabilisce cirem Lasserita riduzione delle spese di riscaldamento di
cul dovrebbe beneficiare La conduttrice, la quale pertanto now puUd certo
raglonevolmente sostenere che dal 1980 e sarebbe stata riconoseiuto un
abbattimento delle spese di riscaldamento del 50%, n quanto se cost
fosse veramente stato di tale circostanza st sarebbe fatta certamente
menzione wel nuovo contratto stipulato nel 1995.

@uanto al profilo materiale el st limita ad osservare che well’immobile
pggetto di Locazione - come ha evidenziato la CTWU all’'wopo disposta -
esistono normall meiaw‘ci di riscaldamento, L quall non sono attivi -
presumibilmente da wolto tempo - per uni mera scelta  della
conduttrice, che ha chiuso le velative valvole di attivazione per raglont
evidentemente connesse alla  conservazione del beni di cul fa
commercio.

Parte locatrice ha pertanto tutto il diritto di pretendere il pagamento
delle spese di viscaldamento nella loro integriti.

(,;“’fff&uawto alla guestione della tabella wmillesimale Pl gravosa che
\"'é.arebbe stata applicata dalla locatrice a seguito oella costituzione del
condominio via (N < osscrvo che, da uw Lato, parte
comvenuta wom ha offerto una prova persuasiva del fatto che in
precedenza Le sue spese accessorie fossero conteggiote n wmisura pine

ootta, tenuto anche contp che La documentazione fornita a sostegno
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di tale affermazione ( doce. 7 € ss. convenutn ) appare scarsamente

ehiava e di non univocea Lwterpretabuith, wmentre, dall’altro lato, anche

nelltpotesi che tale awmento st fosse effettivamente verificato - proprio

nel termint tndicati dalla comvenuta - di esso quest'ultima avrebbe
dovuto comungue farst carico in apptlaazibwe del principlo della
buona fede nell’esecuzione del contratto (art. 1375 cod. civ. ), priwcf,pz’,o
che infattl avrebbe potuto anche giocare interamente a suo favore
nell'tpotest, aol esempio, di eventuall consistenti sopraelevazioni degli
edifict condominiali che avessero comportato una riduzione delle quote
millesimall di pertinenza del singoli condomind.

verificandost il caso  da ultimo delineato, tnfattl,  pud seriamente
dubitarsi che Lodierna convenuta avrebbe reclamato il caleolo degli
accessorl secondlo L veeehi e plic gravosi parametri vigentl anteriormente
alle tpotizzate sopraelevaziont ed alle conseguentt riduzionl delle quote
millestmali. ™
Anche  Leccezione di parte comvewuta —concernente L parawetri
wmillesimall deve essere percio disattesa.

@uanto infine alla questione dell'ammontare veale  del credito
complessivo di parte Locatrice, st vileva che la CTU all’uopo disposta in
corso di causa ha evidenziato che quest'ultima pud rivendicare, in

Lluogo della somma di € NS (1dicata in citazione, uwn wminore

credito accertato nelln wmisura dl € oSNNS oltre lva, credito




ripartito internamente in € CENSNNEES per servizi generall ed €

G o spese di viscaldamento.

Alla luce di tutto quanto preceole, qu’wwli, deve dichiararst La

risoluzione del comtratto di Locazione vigente tra le odierne parti per
inadempimento della conduttrice, con conseguente condanna della
stessa al vilascio dellimumobile Locato ed al pagawmento della somma
sopra indicata pii accessori.
Quanto alle spese di Llite, atteso landamento del processo ed in
particolare il winor credito accertato in capo all’attrice, la convenuta
dovrit vifondere a quest'ultima 2/3 delle spese di assistenza legale,
liquidate come da dispositivo, mentre le rimanentl spese sostenicte dalle
partl wnel corso del giudizio devono interamente compensarsi tra le
medesime.
P.M.

L Giudice definitivamente pronunciando, ogni contraria domanda ed
eccezione vigettate, cosl provvede:

- dichiara risolto per tnadempimento della conduttrice )

U (. cowtratto di locazione dell1/10/1995 relativo

all’esercizio commerciale sito nellimmobile di KGN

VR covlotto in locazione dalla convenuts;
ordina lla convessecs SR o 1iLe<ciare. con

sollecitudine e comunque entro 40 giorni dalla notificazione della

presente sentenza, Vimmobile sopra indicato tn favore dell’odierna

6



attrice U
\
- condanna Lo convenuta al pagamento in favore dell’attrice della

somma di € QD oltre iva ed interessi legall dalla

domanda al soddisfo, perle causall di cul in motivazione;
- condanna Lo convenuta a rifondere all’attrice 2/3 delle spese legall

da essa sostenute per agire wel presente giudizio, liquidando il

relativo Lmporto ’Lw- oltre iva e cassa;

~ COMPENSA tra Le parl:’L tutte le rimeanentt spese.

Milawo, 16/2/2011
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